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3.

1. ZADATAK

Naručitelj:

NekretninE:

2.

VICTA D.O.O., Makarska 26, 21000 Split, OIB: 63467075102

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,

vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane

uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvršili istraživanje tržišta kako lokalnog tako i

šireg okruženja, prikupljene podatke obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,

iskustvo i vještine. 

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vašem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom

povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

Upućeni smo izraditi Procjenu tržišne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vašem nalogu a temeljem naše

ponude i Vašeg prihvata iste. Naglašavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja, a posebno sukladno zakonima.

UVOD

Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni procjenitelj  koji je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti nekretnina.

Potvrđujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem se

procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu. 

ETAŽNA VLASNIŠTVA: 76. (E-76), 77. (E-77), 79. (E-79), 82. (E-82), 92. (E-92), 93. (E-93), 101. 

(E-101),115. (E-115), 116. (E-116), 128. (E-128), 133. (E-133), 134. (E-134), 135. (E-135), 136. (E-

136), 144. (E-144), 151. (E-151), 152. (E-152), 153. (E-153) 157. (E-157), 158. (E-158), 160. (E-

160), 166. (E-166),  171. (E-171),Spinčićeva 2A, 2B, 20A, 20B, Split, č.z. 820/1, k.č.z. 8210/8, k.o. 

Split
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4.

Nekretnina: 

Lokacija: 

Naručitelj:

Osnova procjene:

Metodologija procjene: 

Namjena procjene: 

Z.K. izvadak

Općinski Sud

ETAŽNA VLASNIŠTVA: 76. (E-76), 77. (E-77), 79. (E-79), 82. (E-82), 92. (E-92), 93. (E-93), 101. 

(E-101),115. (E-115), 116. (E-116), 128. (E-128), 133. (E-133), 134. (E-134), 135. (E-135), 136. (E-

136), 144. (E-144), 151. (E-151), 152. (E-152), 153. (E-153) 157. (E-157), 158. (E-158), 160. (E-

160), 166. (E-166),  171. (E-171)

Split/ZK odjel Split

Dan izrade procjembenog 

elaborata:
03.04.2026.

ZK tijelo

76. (E-76)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je 

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 1, u podrumu 2, koji se sastoji 

od prodajnog prostora i dva sanitarna čvora, ukupne površine 120,34 m2.

15817

Split 8210/8 11557

K.O. kčbr Posjedovni

Katastar:

OPIS NEKRETNINE

77. (E-77)

VLASNIK:

TERET PREMA ZK:

VLASNIK:

TERET PREMA ZK:

BAUERFEIND D.O.O., OIB: 05769955462, ZAGREB, GOLEŠKA 20

Dan kakvoće i vrednovanja:
03.04.2026.

Tržišna vrijednost

Prihodovna metoda

Za osobne potrebe

E izvadak od 03.04.2026.

zčbr

820/1

sulv. dio

76. (E-76), 77. (E-77), 79. (E-

79), 82. (E-82), 92. (E-92), 

93. (E-93), 101. (E-101), 

115. (E-115), 116. (E-116), 

128. (E-128), 133. (E-133), 

134. (E-134),135. (E-135), 

136. (E-136), 144. (E-144), 

151. (E-151), 152. (E-152), 

153. (E-153) 157. (E-157), 

158. (E-158), 160. (E-160), 

166. (E-166),  171. (E-171)

Zemljišne knjige:

K.O. Zkul / podul

VICTA D.O.O., Makarska 26, 21000 Split, OIB: 63467075102

SAŽETAK VAŠNIH PODATAKA

Split

Spinčićeva 2A, 2B, 20A, 20B, Split, č.z. 820/1, k.č.z. 8210/8, k.o. Split

NEMA

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 2, u podrumu 2, ukupne

površine 58,52 m2.

BAUERFEIND D.O.O., OIB: 05769955462, ZAGREB, GOLEŠKA 20

NEMA
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79. (E-79)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 4, u podrumu 2, ukupne

površine 58,52 m2

VLASNIK: JURKO VINKO, OIB: 49135341940, PUT KRUNIKA 3, KUČINE 21210 SOLIN

TERET PREMA ZK: IMA

115. (E-115)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 40, u prizemlju, ukupne

površine 36,13 m2.

VLASNIK:

115.5. Udio prava građenja: 1/2

TOMIČIĆ SOFIJA, OIB: 85039339702, ZAGVOZD, ULICA TOMIČIĆI 63

115.6. Udio prava građenja: 1/2

TOMIČIĆ MIJO, OIB: 27945099167, ZAGVOZD, ULICA TOMIČIĆI 63

TERET PREMA ZK: IMA

VLASNIK: ATRIUM SPALATUM D.O.O. SPLIT

TERET PREMA ZK: IMA

82. (E-82)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 6 A, u podrumu 2, ukupne

površine 56,39 m2.

93. (E-93)

VLASNIK:

TERET PREMA ZK:

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 16, u podrumu 1, ukupne

površine 33,11 m2.

GARAŽA FIRULE D.O.O., OIB: 16151275483, SUKOIŠANSKA 43, 21000 SPLIT

IMA

VLASNIK: GARAŽA FIRULE D.O.O., OIB: 16151275483, SUKOIŠANSKA 43, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: IMA

116. (E-116)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 41, u prizemlju, ukupne

površine 47,27 m2.

VLASNIK:
HLEVNJAK IVAN, OIB: 46009586830, ULICA ANTUNA BRANKA ŠIMIĆA 29, 

21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: IMA

101. (E-101)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 26, u podrumu 1, ukupne

površine 31,93 m2.

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 15, u podrumu 1, ukupne

površine 33,15 m2.

SESER TOMISLAV, OIB: 59958201374, SARAJEVSKA 46, 21000 SPLIT

IMA

92. (E-92)

VLASNIK:

TERET PREMA ZK:
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dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 53, u prizemlju, ukupne

površine 56,82 m2.

TERET PREMA ZK: NEMA

133. (E-133)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 58, u prizemlju, koji se sastoji

od prodajnog prostora, predprostora i dva sanitarna čvora, ukupne površine 269,75 m2.

VLASNIK: BARIŠIĆ JANDRE, OIB: 61115889746, SPLIT, GOSPE OD KARMELA 39

128. (E-128)

VLASNIK:

TERET PREMA ZK: NEMA

VLASNIK:
DODIG D.O.O., OIB: 14902269535, ULICA 4. GARDIJSKE BRIGADE 28, 21000 

SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

144. (E-144)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 69, na I. katu, koji se sastoji

od restorana, kuhinje, spremišta, dva hodnika, četiri sanitarna čvora, dvije garderobe,

ukupne površine 659,59 m2 te kao pripatka vjetrobrana i terase ukupne površine 93,89

m2, sveukupne površine 753,48 m2.

DODIG D.O.O., OIB: 14902269535, ULICA 4. GARDIJSKE BRIGADE 28, 21000 

SPLIT

151. (E-151)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 7, na I. katu, ukupne površine

77,79 m2

VLASNIK: DOBAR KVADRAT D.O.O., OIB: 24606050124, VUKOVARSKA 148, 21000 SPLIT

VLASNIK: ARIJA D.O.O., OIB: 90285965413, GETALDIĆEVA 25, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

TERET PREMA ZK: IMA

135. (E-135)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 60, u prizemlju, ukupne

površine 33,26 m2.

VLASNIK:
DODIG D.O.O., OIB: 14902269535, ULICA 4. GARDIJSKE BRIGADE 28, 21000 

SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

136. (E-136)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 61, u prizemlju, ukupne

površine 33,25 m2.

13. (E-134)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom prodajnog prostora br. 59, u prizemlju, ukupne

površine 32,24 m2.

VLASNIK:
DODIG D.O.O., OIB: 14902269535, ULICA 4. GARDIJSKE BRIGADE 28, 21000 

SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA
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152. (E-152)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 8, na I. katu, ukupne površine

126,41 m2.

VLASNIK: DOBAR KVADRAT D.O.O., OIB: 24606050124, VUKOVARSKA 148, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

153. (E-153)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 9, na I. katu, ukupne površine

29,09 m2

VLASNIK: RADAN KATARINA, OIB: 48996381568, HERCEGOVAČKA 100, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

157. (E-157)

TEŠIJA ŽELJKO, OIB: 86702659977, VELEBITSKA 110, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

TEŠIJA ŽELJKO, OIB: 86702659977, VELEBITSKA 110, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

158. (E-158)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 14, na I. katu, ukupne površine

94,59 m2.

VLASNIK:

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 13, na I. katu, ukupne površine

95,41 m2.

VLASNIK:

160. (E-160)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 16, na I. katu, ukupne površine

54,18 m2.

VLASNIK: CIKATIĆ IVANA, OIB: 99983465478, POLJIČKA CESTA 20B, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: IMA

166. (E-166)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 22, na I. katu, ukupne površine

45,39 m2.

VLASNIK: TELER D.O.O., OIB: 61351745401, BIJANKINIJEVA 11, 21000 SPLIT

TERET PREMA ZK: NEMA

171. (E-171)

dijela zgrade sagrađene na pravu građenja na čest. zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je

suvlasnički dio povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 27, na VIII. katu, koji se sastoji

od hodnika, šest kancelarija, sobe za sastanke, prostora tajnice, sanitarnog čvora, čajne

kuhinje, ukupne površine 170,84 m2 te kao pripatka terase ukupne površine 60,20 m2,

sveukupne površine 231,04 m2.

VLASNIK: ATRIUM SPALATUM D.O.O. SPLIT

TERET PREMA ZK: IMA
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Napomena: 

Procjenitelju nije omogućen ulazak u predmetne nekretnine, te je vizualni pregled

izvršen isključivo s vanjske strane. Zbog navedenog, procjena tržišne vrijednosti

temelji se na dostupnim podacima i vanjskom uvidu, uz pretpostavku da su

nekretnine održavane i u urednom stanju, bez značajnih oštećenja, konstruktivnih

problema ili skrivenih nedostataka koji bi mogli utjecati na njihovu vrijednost.

Opis ako nekretnina nema -

Pred. 23. veljače 2004. Z-2012/04

Zabilježuje se da kod upisa stambeno-poslovnog objekta na čest. zem. 820/1 nije

priložena uporabna dozvola.

Zaprimljeno 03.12.2025.g. pod brojem Z-53213/2025

ZABILJEŽBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, Jure Grbavca, za upis zabilježbe postojanja akta

za uporabu građevine i baš glede stambeno-poslovnog objekta „Firule-Lazarica“

sagrađenog na pravu građenja na čest. zem. 820/1.

Energetski certifikat -

Pristup: Nekretnina ima direktan pristup na JPP

Godina izgradnje 2003

Legalna nekretnina

Legalitet: 

-

Onečišćenja: Nisu primjećena i mala je vjerovatnost da postoje

Buka: nisu uočeni vanjski izvori buke

Klasifikacija nekretnine: Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Zadnja rekonstr./obnova:

Rizik od poplave: ne postoji rizik

Podložnost na klizanje: nije podložno

Potresna opasnost: mala (vršno ubrzanje < 0,08g)

Rizik od požara: ne postoji rizik

Alternativna upotreba Moguća
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5. 

MAKRO

MIKRO

Prema popisu stanovništva iz 2021. godine, Hrvatska je imala 3,871.833 stanovnika. Hrvati čine više od 90 %

stanovništva, a najbrojnija manjina su Srbi. Najveći dio stanovništva je kršćanske vjere, dok je među kršćanima

najviše vjernika katoličke vjeroispovijesti.

Prema političkomu ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je tržišnomu

gospodarstvu. Članica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. godine.[3][4] Hrvatska je članica Vijeća Europe,

Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlantskog

ugovora, Europske unije i Schengenskog prostora.

Predmetna nekretnina izgrađena je 2003. godine te je ista u vrlo dobrom stanju.  

LOKACIJA

Hrvatska (službeni naziv: Republika Hrvatska) je europska država, zemljopisno smještena na prijelazu iz Srednje u

Jugoistočnu Europu. Graniči na sjeveru sa Slovenijom i Mađarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s

Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznačajniji

kulturološki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Stambena zgrada se nalazi Splitu, predio Bačvice, anagrafske oznake Svačićeva 2A, 2B, 20A, 20B. Zgrada je

izgrađena je kao stambena zgrada s više ulaza, katnosti Po3+Po2+Po1+Su+Pr+08Kt. U neposrednoj blizini se

nalaze stambene građevine, bolnica, cca 400m od morske obale i svi potrebni društveni i javni sadržaji. Lokacija je

odlično opremljena sa potrebnim sadržajima i odlično je prometno povezana sa ostalim dijelom grada. Promet u

mirovanju rješen je na privatnim površinama u blizini objekta (podumska garaža).
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6. 

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

izvor: https://www.dzs.hr/

Tražene i postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim središtima. Prema podacima iz

baze Burze nekretnina, prosječne postignute cijene po m² za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu.

U siječnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabilježio je porast od 1% u odnosu na prošli mjesec. Na

godišnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveći doprinos porastu dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija

bilježi umjereniji trend.

OPĆE VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU
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7.

1. 

2.

PRIKLJUČCI

ZGRADA

Kanalizacija:

Toplovod: nedostupan

Telefon:

priključeno

ne

Stanje:
Nekretnina je stara 23 godina, u vrlo dobrom stanju. Nisu primjećena oštećenja koja 

bi utjecala na funkcionalnost i uporabu zgrade

Krovna konst. + pokrov: ravni krov + slojevi izolacije

Limarija: ugrađena

Mrežna instalacija: da

Alarm/video nadzor

Nosiva konstrukcija: AB

Ispuna: AB

Međukatna konstru.: AB

Grijanje: El. energija

Klima: da

AB

Nekretninu smo pregledali 03.04.2026. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata

DAN KAKVOĆE

PROCJENA

Temelji:

Prostorije: -

Vanjska stolarija (prozori): PVC, Iso staklo, rolete

Lift:

El. struja

nedostupan

Godina izgradnje 2003

priključeno

Katnost: Po3+Po2+Po1+Su+Pr+08Kt

priključeno

Plin:

Godina obnove: -

priključeno

da

Hidroizolacija poda: izvedena

izvedena

Površina preuzete iz Elaborata etažiranja, te pomnožena s koeficijentom korisne površine sukladno Zakonu i Pravilniku

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA

Vodovod:

Pročelje ETICS

Položaj: S-J

Termoizolacija poda:

Agencija Mijanović 13



3. 

1.

Poslovni prostor 1 x = m
2

m
2

2.

Poslovni prostor 2 x = m
2

m
2

3.

Poslovni prostor 4 x = m
2

m
2

4.

Poslovni prostor 6A x = m
2

m
2

Poslovni prostor br. 6A u podrumu 2 (E-82)

P (m
2
)

56,39 1,00 56,39

GEOMETRIJSKI PODACI

120,34

Napomena:
Površina preuzete iz Elaborata etažiranja, te pomnožena s koeficijentom korisne površine sukladno

Zakonu i Pravilniku

Poslovni prostor br. 1 u podrumu 2 (E-76)

P (m
2
)

58,52 1,00 58,52

Poslovni prostor br. 2 u podrumu 2 (E-77)

PP br.1 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
120,34 120,34

120,34 1,00

P (m
2
)

PP br.2 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
58,52 58,52

PP br.6A UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
56,39 56,39

Poslovni prostor br. 4 u podrumu 2 (E-79)

P (m
2
)

58,52 1,00 58,52

PP br.4 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
58,52 58,52
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5.

Poslovni prostor 15 x = m
2

m
2

6.

Poslovni prostor 16 x = m
2

m
2

33,15

33,15 33,15

Poslovni prostor br. 15 u podrumu 1 (E-92)

P (m
2
)

1,00

P (m
2
)

33,11 1,00 33,11

PP br.15 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):

33,15

Poslovni prostor br. 16 u podrumu 1 (E-93)

PP br.16 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
33,11 33,11

Agencija Mijanović 15



7.

Poslovni prostor 26 x = m
2

m
2

8.

Poslovni prostor 40 x = m
2

m
2

9.

Poslovni prostor 41 x = m
2

m
2

P (m
2
)

36,13 1,00 36,13

PP br.40 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
36,13 36,13

Poslovni prostor br. 26 u podrumu 1 (E-101)

P (m
2
)

31,93 1,00 31,93

47,27 1,00 47,27

PP br.26 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
31,93 31,93

Poslovni prostor br. 41 u prizemlju (E-116)

P (m
2
)

PP br.41 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
47,27 47,27

Poslovni prostor br. 40 u prizemlju (E-115)
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10.

Poslovni prostor 53 x = m
2

m
2

11.

Poslovni prostor 58 x = m
2

m
2

PP br.53 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
56,82 56,82

Poslovni prostor br. 58 u prizemlju (E-133)

P (m
2
)

269,75 1,00 269,75

Poslovni prostor br. 53 u prizemlju (E-128)

P (m
2
)

56,82 1,00 56,82

PP br.58 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
269,75 269,75
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12.

Poslovni prostor 59 x = m
2

m
2

13.

Poslovni prostor 60 x = m
2

m
2

14.

Poslovni prostor 61 x = m
2

m
2

33,26 1,00

PP br.60 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
33,25 33,25

Poslovni prostor br. 61 u prizemlju (E-136)

P (m
2
)

33,25 1,00 33,25

Poslovni prostor br. 60 u prizemlju (E-135)

P (m
2
)

33,26

PP br.61 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
33,26 33,26

Poslovni prostor br. 59 u prizemlju (E-134)

P (m
2
)

32,24 1,00 32,24

PP br.59 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
32,24 32,24
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15.

Poslovni prostor 69 x = m
2

Terasa i vjetrobran x = m
2

m
2

16.

Poslovni prostor 7 x = m
2

m
2

706,54753,48
PP br.69 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):

P (m
2
)

659,59 1,00 659,59

Poslovni prostor br. 69 na I. katu (E-144)

93,89 0,50 46,95

Poslovni prostor br. 7 na I. katu (E-151)

P (m
2
)

PP br.7 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
77,79 77,79

77,79 1,00 77,79
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17.

Poslovni prostor 8 x = m
2

m
2

18.

Poslovni prostor 9 x = m
2

m
2

19.

Poslovni prostor 13 x = m
2

m
2

Poslovni prostor br. 8 na I. katu (E-152)

P (m
2
)

126,41 1,00 126,41

PP br.8 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
126,41 126,41

Poslovni prostor br. 13 na I. katu (E-157)

P (m
2
)

Poslovni prostor br. 9 na I. katu (E-153)

P (m
2
)

29,09 1,00 29,09

PP br.9 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
29,09 29,09

PP br.13 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
95,51 95,51

95,51 1,00 95,51
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20.

Poslovni prostor 14 x = m
2

m
2

21.

Poslovni prostor 16 x = m
2

m
2

P (m
2
)

54,18 1,00 54,18

PP br.16 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
54,18 54,18

Poslovni prostor br. 14 na I. katu (E-158)

P (m
2
)

94,59 1,00 94,59

PP br.14 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
94,59 94,59

Poslovni prostor br. 16 na I. katu (E-160)
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22.

Poslovni prostor 22 x = m
2

m
2

23.

Poslovni prostor 27 x = m
2

Terasa x = m
2

m
2

Poslovni prostor br. 22 na I. katu (E-166)

P (m
2
)

45,39 1,00 45,39

PP br.22 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
45,39 45,39

Poslovni prostor br. 27 na VIII. katu (E-171)

P (m
2
)

170,84 1,00 170,84

PP br.13 UKUPNO (reducirano s 

koeficijentima):
231,04 185,89

60,20 0,25 15,05
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i

troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom

prometu kao i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 

Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini te tržišno dostupne podatke odlučili smo ovu procjenu napraviti

Prihodovnom metodom.           

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih najmova te nekretnina oglašenih za najam na tržištu. Ovaj pristup je

zasnovan na podacima sa tržišta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih ugovora o najmu koji su javno 

dostupni u smislu Regulative 575 EU čl 199, šta još uvijek nije situacija u RH.

Slijedom dostupnih tržišnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije

budućeg prinosa. Neto prinos nekretnine izračunali smo na način da smo od tržišno održivog ukupnog prihoda od najma

odbili sve troškove i izračunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom stopom kapitalizacije (EY) koja se

izračunava iz inicijalne stope (IY) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za TV=NOP/EY. Analizom tržišta kao i same

nekretnine izračun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u nastavku uz prepostavku da svi troškovi

funkcioniranja i održavanja prostora tijekom najma idu na teret Najmoprimca.
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5.

5.1. Usporedne nekretnine - poslovni prostor do 100m2

Nekretnina 1

Nekretnina 2

METODA PROCJENE

Za potrebe ove procjene koristili smo podatke prikupoljene iz sustava e nekretnina, a koji podaci se odnose na

ugovore o zakupu poslovnih prostora kao i podatke odnosno ugovore o najmu poslovnih prostora na istom i sličnim

lokacijama prikazane u prilogu.

Poslovni prostor u Splitu, anagrafske oznake Poljička cesta 20, površine 73,4 m2. Zakup ugovoren 02.08.2023. za

iznos od 1321 €/m2. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uređenja (e-nekretnine)

Poslovni prostor u Splitu, anagrafske oznake Poljička cesta 20, površine 21,4 m2. Zakup ugovoren 13.05.2024. za

iznos od 355 €/m2. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uređenja (e-nekretnine)
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Nekretnina 3

Prikaz lokacije procjenjivanog zemljišta i usporednih zemljišta

Poslovni prostor u Splitu, anagrafske oznake Lazarica 2B, površine 31,93 m2. Zakup ugovoren 09.10.2025. za iznos

od 600 €/m2. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uređenja (e-nekretnine)

3 2

1
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Indeks cijena stambenih nekretnina

Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100)2)

155,80

189,95

204,12

Q1

Q3 180,09 184,39 168,50

2021.

148,97

Q1 152,25

Q4 205,01

2024.

Q3 202,19 165,56 209,28

181,47

222,36

Q4 237,93

197,53

Q2

143,00Q2

179,04

146,93

140,80

178,82 193,34

167,17

170,84

204,40

167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

232,18 245,11

158,32

Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30

152,55

147,28

165,78

142,51

146,19145,65

170,86

Q1 173,56

163,11 188,98 180,96

192,38

212,31 213,86

218,40

220,10 195,35

260,18

214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52

Q3 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36

223,65 181,03

223,91 234,02247,07

157,94

109,31

141,44 138,18

122,17

132,80 145,43Q1 134,19 113,37

139,03 118,77

158,63

108,66 137,45 145,45

132,80

127,61

166,69

175,12

115,90

126,91 113,35

119,45

110,83

Q4

Jadran

Q1 128,25

Q3 133,35 141,09

Year Quarter Total

New 

dwellings

Existing 

dwellings

City of 

Zagreb

Godina Tromjesečje

155,53 168,63

2023.

170,11

Q2 179,63 154,70 184,58

Q2

199,62

Q3

2025.

186,24 151,09 193,11 206,63

174,95

132,32

182,31 139,65

136,43

124,98

137,66 162,01

115,71

122,62

124,37

120,30 145,56 154,60

2022.

Q4

134,34

2020.

193,94 160,87

151,52

141,23

107,69

132,95

144,99

Q3

Othert

Ostaloukupno

novi 

stambeni 

objekti

132,12

Q4

162,69

Q1 189,41 156,03 195,82 210,30

Q4

154,22

postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb

Adriatic 

coast

140,79 125,39

129,75

Q2

166,65

162,44
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5.1.1. Izračun vrijednosti nekretnine - poslovni prostor do 100m2

m
2

Grad Split

eNekretnine eNekretnine

Usporedna 1Procjenjivana

26,31

VP,I,IIPozicija

Opće stanje prostora

(-20% do +20%) - 0% 0%

poslovna poslovna

0%

Stanje zgrade

Zakup

09.10.2025.

VP,I,II VP,I,II

-

13.05.2024.

VP,I,II

(-20% do +20%) 0%

Datum transkac./objave

poslovni prostor

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

(-30% do +30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

5,46

Odstupanje od 2σ (±)

Dvostruka devijacija - 2σ

-

355,00 1.321,00 600,00

-

18,00

-5%

0,00%32,90%

Protok vremena 1Q2026 2Q2024 3Q2023

-

0%

dobro

-3,75-0,96 4,71

Kvadrat odstupanja

Odstupanje od prosjeka -4% 22% -17%

2,73Standardna devijacija - σ

dobro dobro dobro

5% 10% -5%

0% 0%

- 0% 0%

37,16 0,92 22,18 14,06

17,85

Odstupanje od prosjeka -

Korigirana vrijed. po m
2 21,60

Ukupna korekcija

(-20% do +20%) - 0%

-

02.08.2023.

K
O

E
F

IC
IJ

E
N

T
I 

Z
A

 P
R

E
R

A
Č

U
N

A
V

A
N

JE

Ukupno korigirana cijena 21,60 20,64 26,31 17,85

20,64

0% -5%

dobro dobro dobro dobro

4Q2025

< 40 m2 40-60 m2 < 40 m2

10% 10% 0%

Lokacija-kategorija Dobra Lošija

19,66 23,92 18,79

(-20% do +20%)

31,93

40-60 m2

Korigirana vrijed. po m
2

18,50%

Usporedna 2

NKP = 58,52

18,79

Cijena (€)

Površina (m
2
)

Lošija Dobra

(-20% do +20%) -

Veličina

Namjena poslovna

(-20% do +20%) -

poslovna

Vremensko usklađenje

0% 0%

P
O

D
A

C
I 

O
 N

E
K

R
E

T
N

IN
I

Vrsta podataka - Zakup Zakup

03.04.2026.

58,52 21,40 73,40

Cijena (€/m
2
) 16,59

Split Split Split

Usporedna 3

eNekretnine

Nekretnina poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor

Lokacija Bačvice Bačvice Bačvice Bačvice

DZS indeks 223,91 188,98 168,50 223,91

Izvor podataka Nalog

Nekretnina
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ZAKLJUČAK

€/m2 mj

€/m2 mj

€/m2 mj

Vrijednost zakupnine za poslovne prostore površine do 100 m2 21,60

18,60

15,60

Jedinična vrijednost poslovnih prostora površine do 100 m² iznosi 21,60 EUR/m² mj. Prilikom utvrđivanja 

jedinične vrijednosti uzeti su u obzir veličina prostora, obilježja predmetne nekretnine te relevantni tržišni 

pokazatelji.

Na temelju stručnog iskustva procjenitelja, za prostore površine od 100 m² do 300 m² utvrđena je jedinična 

vrijednost od 18,60 EUR/m² mj, dok za prostore površine iznad 300 m² ista iznosi 15,60 EUR/m² mj.

Vrijednost zakupnine za poslovne prostore površine  100-300m2

Vrijednost zakupnine za poslovne prostore površine veće od 300 m2

Agencija Mijanović 28



FK matrica

1

2

3

4

5

znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje  korištenje  samo 

kratko- ročno

A - Lokacija/tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade
F

ak
to

r 
k
o
ri

št
en

ja
 z

g
ra

d
e 

(F
K

)

Uporabivost u pot- punosti 

i dugoročno 

dana/osigurana

izvrsna lokacija*

• velika potražnja za 

vrstom zgrade

• skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna 

organizacija

• visoka fleksibilnost

nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

Uporabivost dovoljna i 

dugoročnije  dana/ 

osigurana

vrlo dobra lokacija*

• redovita potražnja za 

vrstom zgra- de

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje 

oblikovanje

• dobra prostorna 

organizacija

• dovoljna fleksibilnost

mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

Uporabivost smanje- na, 

ali srednjoročno 

dana/osigurana

dobra lokacija*

• još  postoji  potražnja  za 

vrstom zgrade

• dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje 

smanjeno

Uporabivost   ograni- čeno 

dana/osigurana

umjerena lokacija*

• mala potražnja za vrstom 

zgrade

• bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna 

organizacija

• mala fleksibilnost

jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

Uporabivost kratkoročno 

dana/ osigurana

loša lokacija*

• jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom zgrade

• velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti
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Ukupna površina m2

Prosječni prihod od najma po m2 mjesečno €

5.3.1.Tržišna vrijednost (prihodovna metoda)

Izračun predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja

FK matrica A B C

1 1 2 odabrano FK = 2

Starost građevine G god 120 god

relativna starost  G/OVK % 72 % 

86 god

Odabir stope kapitalizacije (IY)

kategorija: poslovni prostor 5 %*

prilagođavanje stope kapitalizacije : položaj 0 %

kvaliteta građevine 0 %

rizik naplate 0 %

gospodarska situacija 0 %

razvojni potencijal 0 %

5,0 %

Trajanje uporabe - OOVK 5,0 86

Multiplikator

bez PDV-a

ZAKLJUČAK ZA POSLOVNE PROSTORE DO 100m2

Površina nekretnina: m
2

Cijena nekretnine po m2 €/m
2

Tržišna vrijednost €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 
254.055,09 €

58,52

4.341,34

4,5% 6,0%

OVK

19 postotak OVK

OOVK

-2.275

0,00%

12.893 €

Stopa kapitalizacije-IY (%)

1,05

Faktor kapitalizacije - M 19,70

poslovni prostori do 100

21,60

namjena kol najamnina zauzetost prosjek EBP

opis m2 €/m2 mj % €/m2mj €

Poslovni prostor 58,52 21,60 100% 21,60 15.168

23

odabrano

Efektivni bruto prihod-godišnji (EBP) = 15.168 €

Troškovi (% EBP) 15,0%

254.055,09

Neto operativni prihod-godišnji (NOP) =

Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%)
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Ukupna površina od 100-300 m2

Prosječni prihod od najma po m2 mjesečno €

5.3.2.Tržišna vrijednost (prihodovna metoda)

Izračun predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja

FK matrica A B C

1 1 2 odabrano FK = 2

Starost građevine G god 120 god

relativna starost  G/OVK % 72 % 

86 god

Odabir stope kapitalizacije (IY)

kategorija: poslovni prostor 5 %*

prilagođavanje stope kapitalizacije : položaj 0 %

kvaliteta građevine 0 %

rizik naplate 0 %

gospodarska situacija 0 %

razvojni potencijal 0 %

5,0 %

Trajanje uporabe - OOVK 5,0 86

Multiplikator

bez PDV-a

ZAKLJUČAK ZA POSLOVNE PROSTORE od  100-300 m2

Površina nekretnina: m
2

Cijena nekretnine po m2 €/m
2

Tržišna vrijednost €

Poslovni prostor 120,34 18,60 100% 18,60 26.860

23 OVK

19 postotak OVK

OOVK

4,5% 6,0%

poslovni prostori

18,60

namjena kol najamnina zauzetost prosjek EBP

opis m2 €/m2 mj % €/m2mj €

449.875,96

Neto operativni prihod-godišnji (NOP) = 22.831 €

Stopa kapitalizacije-IY (%)

1,05

Faktor kapitalizacije - M 19,70

Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 0,00%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 
449.875,96 €

odabrano

Efektivni bruto prihod-godišnji (EBP) = 26.860 €

Troškovi (% EBP) 15,0% -4.029

3.738,37

120,34
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Ukupna površina >300 m2

Prosječni prihod od najma po m2 mjesečno €

5.3.3.Tržišna vrijednost (prihodovna metoda)

Izračun predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja

FK matrica A B C

1 1 2 odabrano FK = 2

Starost građevine G god 120 god

relativna starost  G/OVK % 72 % 

86 god

Odabir stope kapitalizacije (IY)

kategorija: poslovni prostor 5 %*

prilagođavanje stope kapitalizacije : položaj 0 %

kvaliteta građevine 0 %

rizik naplate 0 %

gospodarska situacija 0 %

razvojni potencijal 0 %

5,0 %

Trajanje uporabe - OOVK 5,0 86

Multiplikator

bez PDV-a

ZAKLJUČAK ZA POSLOVNE PROSTORE >300 m2

Površina nekretnina: m
2

Cijena nekretnine po m2 €/m
2

Tržišna vrijednost €

Stopa kapitalizacije-IY (%)

4,5%

23 OVK

19

najamnina zauzetost prosjek

€/m2 mj % €/m2mj

15,60 100% 15,60

namjena kol EBP

3.135,41

2.215.293,05

706,54

Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 0,00%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 
2.215.293,05 €

postotak OVK

OOVK

6,0%

odabrano

1,05

Faktor kapitalizacije - M 19,70

Neto operativni prihod-godišnji (NOP) = 112.425 €

15,60

poslovni prostori

m2 €

Poslovni prostor 706,54 132.264

opis

Efektivni bruto prihod-godišnji (EBP) = 132.264 €

Troškovi (% EBP) 15,0% -19.840
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ZAKLJUČAK

€/m2

€/m2

€/m2

4.341,34

Uzimajući u obzir činjenicu da se radi o više poslovnih prostora različitih mikrolokacijskih i funkcionalnih 

obilježja, procjenitelj je izvršio dodatnu prilagodbu jediničnih vrijednosti.

Prilagodba je provedena na temelju: stručnog znanja i iskustva procjenitelja, usporednih obilježja nekretnina 

(mikrolokacija, katnost, pristupačnost, vidljivost), te drugih relevantnih čimbenika koji utječu na tržišnu 

vrijednost.

Sukladno navedenom, jedinične vrijednosti su korigirane primjenom koeficijenta prilagodbe u rasponu od +10% 

za ulične prostore poslovnog prostora, a sve u skladu s načelima tržišnog vrednovanja i važećim propisima.

Vrijednost nekretnine za poslovne prostore površine  100-300m2 3.738,37

Vrijednost nekretnine za poslovne prostore površine veće od 300 m2 3.135,41

Vrijednost nekretnine za poslovne prostore površine do 100 m2
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1.

2.

3.

4.

5.

Poslovni prostor br. 4 u podrumu 2 (E-79)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 4 u 

podrumu 2 (E-79)
58,52 4.341,34 254.055,09 

Poslovni prostor br. 6A u podrumu 2 (E-82)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 6A u 

podrumu 2 (E-82)
56,39 4.341,34 244.808,04 

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 15 u 

podrumu 1 (E-92)
33,15 4.341,34 143.915,35 

279.460,60 

Nekretnina

Poslovni prostor br. 1 u 

podrumu 2 (E-76)

Poslovni prostor br. 15 u podrumu 1 (E-92)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

Poslovni prostor br. 2 u podrumu 2 (E-77)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 2 u 

podrumu 2 (E-77)
58,52 4.775,47

Poslovni prostor br. 1 u podrumu 2 (E-76)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

3.738,37

ISKAZ CIJENA

Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

120,34 3.738,37 449.875,96 
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6.

7.

8.

9.

10.

Poslovni prostor br. 40 u prizemlju (E-115)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 41 u 

prizemlju (E-116)
47,27 4.341,34 205.215,04 

Poslovni prostor br. 53 u prizemlju (E-128)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 53 u 

prizemlju (E-128)
56,82 4.775,47 271.342,30 

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Stan br. 19 na II. katu

  (E-19)
31,93 4.341,34 138.618,92 

Poslovni prostor br. 41 u prizemlju (E-116)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 40 u 

prizemlju (E-115)
36,13 4.341,34 156.852,54 

Poslovni prostor br. 16 u podrumu 1 (E-93)

Poslovni prostor br. 26 u podrumu 1 (E-101)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 16 u 

podrumu 1 (E-93)
33,11 4.341,34 143.741,70 
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11.

12.

13.

14.

15.

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

3.135,41

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 69 na I. 

katu (E-144)
706,54 3.135,41 2.215.293,05 

Poslovni prostor br. 60 u 

prizemlju (E-135)
33,25 4.341,34 144.349,48 

Poslovni prostor br. 61 u prizemlju (E-136)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 61 u 

prizemlju (E-136)
33,26 4.341,34 144.392,90 

Poslovni prostor br. 69 na I. katu (E-144)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

3.738,37

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 58 u 

prizemlju (E-133)
269,75 4.112,21 1.109.269,10 

Poslovni prostor br. 60 u prizemlju (E-135)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 59 u prizemlju (E-134)

ISKAZ CIJENA

Poslovni prostor br. 58 u prizemlju (E-133)

Poslovni prostor br. 59 u 

prizemlju (E-134)
32,24 4.341,34 139.964,73 
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16.

17.

18.

19.

20.

Poslovni prostor br. 8 na I. 

katu (E-152)
126,41 3.738,37 472.567,89 

4.341,34

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 13 na I. 

katu (E-157)
95,51 4.775,47 456.105,29 

Poslovni prostor br. 7 na I. 

katu (E-151)
77,79 4.775,47 371.483,94 

Poslovni prostor br. 13 na I. katu (E-157)

Poslovni prostor br. 7 na I. katu (E-151)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 8 na I. katu (E-152)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

3.738,37

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 14 na I. katu (E-158)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 14 na I. 

katu (E-158)
94,59 4.775,47 451.711,86 

Poslovni prostor br. 9 na I. katu (E-153)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 9 na I. 

katu (E-153)
29,09 4.341,34 126.289,52 
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21.

22.

23.

4.341,34

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
)

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
)

ISKAZ CIJENA

Nekretnina Površina (m
2
) Cijena (€/m

2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 16 na I. 

katu (E-160)
54,18 4.775,47 258.735,05 

Poslovni prostor br. 22 na I. katu (E-166)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 27 na 

VIII. katu (E-171)
185,89 3.738,37 694.926,39 

Poslovni prostor br. 16 na I. katu (E-160)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

4.341,34

Cijena (€/m
2
) Ukupna cijena (€)

Poslovni prostor br. 22 na I. 

katu (E-166)
45,39 4.341,34 197.053,32 

Poslovni prostor br. 27 na VIII. katu (E-171)

TRŽIŠNA CIJENA (€/m2)

3.738,37
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Poslovni prostor 

br. 4 u podrumu 2 

(E-79)

18.12.2020. 4Q2020 127,61 223,91 0,570  254.055,09   144.790,18   

Poslovni prostor 

br. 40 u prizemlju 

(E-115)

18.12.2020. 4Q2020 127,61 223,91 0,570 156.852,54   89.392,85   

1 2 3 4 5 6=4/5 7 8=7*6

Poslovni prostor 

br. 53 u prizemlju 

(E-128)

07.09.2021. 3Q2021 138,18 223,91 0,617 271.342,30   167.451,56   

Poslovni prostor 

br. 58 u prizemlju 

(E-133)

03.05.2011. 2Q2011 111,23 223,91 0,497 1.109.269,10   551.042,84   

Poslovni prostor 

br. 15 u podrumu 

1 (E-92)

10.03.2023. 1Q2023 166,65 223,91 0,744  143.915,35   107.112,20   

Poslovni prostor 

br. 16 u podrumu 

1 (E-93)

30.11.2021. 4Q2021 142,51

Poslovni prostor 

br. 41 u prizemlju 

(E-116)

21.11.2022. 4Q2022 160,87 223,91 0,718 205.215,04   147.438,45   

223,91 0,636  143.741,70   91.485,99   

Poslovni prostor 

br. 26 u podrumu 

1 (E-101)

30.11.2021. 4Q2021 142,51 223,91 0,636 138.618,92   88.225,55   

Poslovni prostor 

br. 1 u podrumu 2 

(E-76)

29.10.2009. 4Q2009 111,40 223,91 0,498  449.875,96   223.822,88   

Poslovni prostor 

br. 2 u podrumu 2 

(E-77)

29.10.2009. 4Q2009 111,40 223,91 0,498  279.460,60   139.037,61   

VRIJEDNOST NEKRETNINA NA DATUM BRISOVNICE

NEKRETNINA
DATUM 

BRISOVNICE
KVARTAL

INDEKS 

na dan 

brisovnice

INDEKS 

na dan 

vredovanja

KORE. 

FAKTOR

VRIJEDNOST NA 

DAN 

VREDNOVANJA

VRIJEDNOST 

NA DAN  

BRISOVNICE

Poslovni prostor 

br. 6A u podrumu 

2 (E-82)

22.05.2019. 2Q2019 119,24 223,91 0,533  244.808,04   130.368,95   

Poslovni prostor 

br. 59 u prizemlju 

(E-134)

03.05.2011. 2Q2011 111,23 223,91 0,497 139.964,73   69.529,17   
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Poslovni prostor 

br. 8 na I. katu (E-

152)

18.12.2020. 4Q2020 127,61 223,91 0,570 472.567,89   269.324,23   

Poslovni prostor 

br. 22 na I. katu 

(E-166)

8.11.2022. 4Q2022 160,87 223,91 0,718 197.053,32   141.574,60   

Poslovni prostor 

br. 27 na VIII. 

katu (E-171)

10.05.2024. 2Q2024 188,98 223,91 0,844 694.926,39   586.517,75   

Poslovni prostor 

br. 14 na I. katu 

(E-158)

22.12.2020. 4Q2020 127,61 223,91 0,570 451.711,86   257.438,04   

Poslovni prostor 

br. 13 na I. katu 

(E-157)

22.12.2020. 4Q2020 127,61

Poslovni prostor 

br. 16 na I. katu 

(E-160)

01.07.2022. 3Q2022 155,80 223,91 0,696 258.735,05   180.031,80   

Poslovni prostor 

br. 7 na I. katu (E-

151)

16.12.2019. 4Q2019 120,35 223,91 0,537 371.483,94   199.669,92   

223,91 0,570 456.105,29   259.941,93   

Poslovni prostor 

br. 60 u prizemlju 

(E-135)

03.05.2011. 2Q2011 111,23 223,91 0,497 144.349,48   71.707,35   

Poslovni prostor 

br. 61 u prizemlju 

(E-136)

03.05.2011. 2Q2011 111,23

223,91 0,696 2.215.293,05   1.541.434,76   

223,91 0,497 144.392,90   71.728,92   

Poslovni prostor 

br. 69 na I. katu 

(E-144)

27.09.2022. 3Q2022 155,80

Poslovni prostor 

br. 9 na I. katu (E-

153)

22.05.2019. 2Q2019 119,24 223,91 0,533 126.289,52   67.253,64   
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8.

Nekretninu:

Na adresi:

Naručitelja:

-

€

- Zaokruženo sukladno Zakonu (članak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)

€

U prikazane cijene nije uključen porez na nekretninu kao ni PDV.

U Splitu 03.04.2026.

Tržišna vrijednost poslovnih jedinica  (TV):

9.070.000,00

U skladu sa činjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izračuna za:

9.070.028,05

IVAN MIJANOVIĆ dipl.ing.građ.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu nekretnina

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

MIŠLJENJE/ZAKLJUČAK

ETAŽNA VLASNIŠTVA: 76. (E-76), 77. (E-77), 79. (E-79), 82. (E-82), 92. (E-92), 93. (E-93), 

101. (E-101),115. (E-115), 116. (E-116), 128. (E-128), 133. (E-133), 134. (E-134), 135. (E-135), 

136. (E-136), 144. (E-144), 151. (E-151), 152. (E-152), 153. (E-153) 157. (E-157), 158. (E-158), 

160. (E-160), 166. (E-166),  171. (E-171)

Spinčićeva 2A, 2B, 20A, 20B, Split, č.z. 820/1, k.č.z. 8210/8, k.o. Split

VICTA D.O.O., Makarska 26, 21000 Split, OIB: 63467075102
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9. PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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PROCJEMBENI ELABORAT O TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PRILOG 3 - ZAKONI
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ZAKONI

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12;

152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN

39/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o načinu i postupku procjene vrijednosti turističkog zemljišta, odnosno građevina u kampovima, načinu isplate

kod civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog

propisa utvrđeno da služi za redovitu uporabu građevine (NN 12/11)

Uredba o načinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turističkog zemljišta u vlasništvu jadinica lokalne

samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu

jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i

Normativi RH za građevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)  
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